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CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO
FEDERAL - CONPLAN

Brasilia, 05 de dezembro de 2022.
CONSELHEIRA: Gabriela de Souza Tenorio - FAU/UnB
PROCESSO N°: 00390-00005073/2021-66
AUTORIA DO PROJETO: Arquiteta e urbanista Lahys Rocha Miranda (Responsavel
Técnica) e colaboradores arquitetos e urbanistas Luis Antonio Reis, Luisa Sabino
Rodrigues, Thayna F. Reis Castro, Marilivia de Souza, Guilherme de Monte Costa, Paulo
Henrique de S. Cardoso e Roberta Inglés Vieira.
INTERESSADO: Urbanizadora Paranoazinho S.A.
ASSUNTO: Parcelamento urbano do solo denominado “Centro Comercial Boa Vista”,
localizado no Setor Habitacional Boa Vista, Regido Administrativa de Sobradinho — RA 'V

CONTEXTUALIZAGAO, BREVE DESCRIGAO DO PROJETO

Trata este processo de projeto urbanistico de parcelamento urbano do solo
denominado “Centro Comercial Boa Vista”, propriedade da Urbanizadora Paranoazinho S.A.,
localizado glebas de Matriculas n.° 20.635 e n.° 26.424, ambas do 7° CRI, com areas de
24.7018ha e 2ha, respectivamente, totalizando 26.7018ha, localizadas na Regido
Administrativa de Sobradinho, RA-V, encaminhado ao CONPLAN para apreciagao (despacho
SEDUH/SELIC/SUPAR a ASCOL, 99832294) em 11 de novembro de 2022, e disponibilizado
para esta relatora em 16.11.2022.

A area se situa no Setor Boa Vista, e fica as margens da BR 020, do lado oposto ao
Condominio Morada dos Nobres (figuras 1 e 2). e o interessado propde o projeto de

parcelamento a figura 3.

Setor Grande Colorado

Figura 1. Situagao da area destinada ao parcelamento proposto (em laranja). Fonte: MDE 037-
2022-R25 (99569894)
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Legenda
Parcelamento Comercial Boa Vista (CBV)

Figura 2. Localizagao do parcelamento Comercial Boa Vista (em cinza). Fonte: MDE 037-2022-
R25 (99569894).

Como se pode observar, ha um poligono de 2ha excluido da area da proposta. Isso se
deve ao fato de que ele é de propriedade da empresa Agroper Agropecuaria Ltda, excluséao
esta formalizada em Termo de Compromisso (89190006). Nesse Termo, a Urbanizadora
Paranoazinho assumiu a obrigagao de oferecer 15% da area do parcelamento para
implantacdo de equipamentos urbanos, comunitarios e espacos livres de uso publico, tanto
para o presente projeto urbanistico, quanto pra o lote da Agroper Agropecuaria Ltda., bem
como fazer com que as solugdes de infraestrutura e execugéo das obras atendam ao seu lote.

Segundo o Memorial Descritivo (99569894), o projeto (figura 3) tem como premissas:

l. desenvolvimento a curto e médio prazo de atividades comerciais de
grande porte e abrangéncia regional, valorizando o potencial logistico da
area;

Il. criagdo de um bairro ambientalmente sustentavel, em escala humana,
cujo desenho assegure a qualidade do espago publico, a prioridade ao
pedestre, ao ciclista e ao transporte publico, sendo capaz de promover o
desenvolvimento regional mediante a oferta local de emprego, servigos,
cultura e lazer;

M. a manutengdo das areas de preservagdo ambiental e das areas
ambientalmente sensiveis da regido por meio da criagdo de um grande
parque linear urbano, vindo a constituir, junto com outros parques
existentes, um sistema de espagos verdes, que ira concretizar, nessa
porcao do territério, a estratégia de conectores ambientais do Plano Diretor
de Ordenamento Territorial - PDOT/2009, contribuindo para a qualidade de

vida da populagéo.
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Figura 3. Projeto urbano de parcelamento com uso do solo. Fonte: Fonte: MDE 037-2022-R25
(99569894)

O parcelamento proposto traz 16 lotes, com alturas de edificagdes variando entre 16 e
23 metros, assim distribuidos por uso:

UOS CSII 2 - 9 lotes, entre 985,62 m? e 2.081,37 m?, para uso comercial, prestacao
de servicos, institucional e industrial, simultaneamente ou n&o, sendo proibido o uso
residencial.

UOS CSIl 3 — 3 lotes, entre 12.984,84 m? e 18.671,53 m?, para uso comercial,
prestacado de servicos, institucional e industrial, simultaneamente ou nao, sendo proibido o
uso residencial.

UOS CSIIR 3 — 3 lotes, entre 10.868,02 m? e 13.896,36 m? para “uso comercial,
prestacdo de servicos, institucional, industrial e residencial, onde sdo obrigatérios os usos
comercial, prestacdo de servicos, institucional e industrial, simultaneamente ou nao, e
admitido o uso residencial, desde que este ndo ocorra voltado para o logradouro publico no
nivel de circulagao de pedestres. Conforme descrito no PDU-Urbita, o uso residencial deve
ocorrer apenas quando associado a uso institucional”. Instituicdes de Ensino com alojamento
para seus estudantes seriam exemplos de usos dessa natureza. Considerando a populagao
maxima de 1.650 habitantes, permitida para a regidao, a propor¢cao de 3,3 hab/unidade
residencial, e a existéncia de 3 possiveis lotes para abrigar o uso residencial, cada lote poderia
possuir até 167 unidades habitacionais.

UOS InstEP — 1 lote de 6.907,94 m? para uso Institucional Equipamento Publico.
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Figura 36 - Perfil da Rua Atenas
Figura 35 - Perfil da Marginal BR-020
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Figura 40 - Perfil da Rua Jerusalém
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96 Figura 4 — Nomes e perfis das vias. Fonte: Fonte: MDE 037-2022-R25 (99569894)
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O Parecer Técnico 1480/2022 - SEDUH/SELIC/SUPAR/UPAR/COPAR (99581748),
que relata “a situagdo atual do processo, a fim de subsidiar a analise do Conselho de
Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal — CONPLAN”, da conta das consultas
feitas aos seguintes 6rgaos:

TERRACAP - a area do parcelamento ndo pertencente ao patriménio da TERRACAP

NOVACAP - “nao existe interferéncia com rede publica implantada e/ou projetadas na
poligonal de estudo”; “informa que ndo tem capacidade de atendimento, cabendo ao
empreendedor elaborar um projeto de drenagem pluvial completo e especifico para o local.
Devera ser utilizado estrutura de amortecimento de vazao”. Tal solugdo esta em fase de
elaboragéo, constando no projeto estrutura de amortecimento de vazao, bacia de drenagem.

CAESB - “Nao consta interferéncia com redes implantadas de abastecimento de agua
e de esgotamento sanitario”. “Quanto ao Sistema de Abastecimento de Agua, ndo ha sistema
implantado ou projetado para atendimento do empreendimento”; e “para viabilizar o
atendimento, antes da entrada em operacdo do novo sistema, sera necessario que o
empreendedor opte por solugao independente de abastecimento, como o sistema de pogos
tubulares profundos.”. Quanto ao “Sistema de Esgotamento Sanitario, o empreendimento
localiza-se na bacia de atendimento da ETE Sobradinho e existem redes de esgotamento
sanitario nas proximidades do empreendimento e, portanto, sera possivel o seu atendimento
por meio do sistema existente”.

ADASA — “Foi emitida a Outorga Prévia n.° 258/2022 - ADASA/SGE (99210265) para
reservar o direito de uso de agua subterranea a Urbanizadora Paranoazinho S/A”

CEB - “nao ha interferéncia de redes de lluminagado Publica na regiao em comento;
“toda a localidade é atendida com lluminagao Publica nos padrées normativos da Companhia”;

NEOENERGIA - “ha viabilidade técnica de fornecimento de energia elétrica ao
empreendimento; mas "consta Interferéncia com Rede Aérea Existente". A interessada
informa, em sua apresentagdo, que “esta ciente da interferéncia e que considerara no
projeto de elétrica do presente parcelamento a remogao da mesma, respeitando todas as
normativas”.

SLU - “realiza coleta comum dos residuos domiciliares e comerciais na proximidade
do parcelamento” e afirma que “ndo havera impacto significativo quanto a capacidade de
realizacdo dos servigos de coleta, transporte, tratamento e destinagdo final dos residuos
domiciliares gerados”.

DER - “a avaliagao do sistema viario e de circulagao nesta situacao deve ser realizada
inicialmente para a regido como um todo, podendo ser complementada por estudos

especificos para os projetos de parcelamento com alguma particularidade que motive analise



132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158

159
160

161

CONSELHO DE PLANEJAMENTO TERRITORIAL E URBANO DO DISTRITO

FEDERAL - CONPLAN

individual. Acrescentamos que os demais projetos devem ser avaliados quanto aos impactos
locais e aos acessos as vias existentes”
Apdbs mencionar outros condicionantes ambientais e urbanisticos, em seu relato sobre

o projeto, dando conta da adequacéo da proposta as normativas vigentes - o Parecer Técnico

1480/2022 (99581748) finaliza de forma positiva:
Diante do exposto consideramos que o Projeto de Urbanismo do
parcelamento Centro Comercial Boa Vista, consubstanciado na URB
037/2022, MDE 037/2022 e NGB 037/2022, atende as diretrizes e
parametros estabelecidos na Lei Complementar n° 803/2009 que trata do
Plano Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009, atualizada pela Lei
Complementar n° 854/2012; as Diretrizes Urbanisticas Regidao de
Sobradinho e Grande Colorado — DIUR 08/2018; ao Plano de Urbanizagao
Urbita; e demais legislagdes urbanisticas pertinentes, estando apto a ser
submetido a apreciacdo do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano
— CONPLAN.

DISCUSSAO

A proposta, em desenho e parametros, contempla as exigéncias decorrentes das
diretrizes definidas para a localidade, prioriza o pedestre ao criar caminhos conectados,
calgadas em sua maioria com boas larguras, arborizagdo urbana e ciclovias em todas as vias.
Essas, alias, possuem nomes, € nao numeros e letras, o que lhes pode conferir mais

identidade. A seguir, comento alguns pontos que, acredito, meregam atencgao.

Passarela sobre a BR. O local conta com uma parada de 6nibus na marginal,
combinada com uma passarela que, curiosamente, ndo aparece na imagem aérea do DER,
utilizada para definir faixa de dominio, ndo € mencionada na documentagédo, nem consta nos

desenhos do novo parcelamento (figuras 5 e 6).

3

Figura 5 — llustragao sobre faixa de dominio e faixa non aedificandi extraida do Oficio no
1371/2021 - DER-DF/DG/CHGAB/NUADM. Fonte: Parecer Técnico 1480/2022 (99581748)
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Figura 6 — Passarela existente na localidade. Fonte: Geoportal.

Considerando que a proposta busca favorecer deslocamentos a pé e que seguramente
oferecera atividades interessantes aos moradores do fronteirico (mas inacessivel, por conta
da BR) Condominio Morada dos Nobres, seria interessante que ela pudesse prever, no
detalhamento de seu sistema viario, uma area adequada e conveniente para espera e
distribuicdo de pessoas — a pé ou em bicicleta, a partir da passarela e da parada de 6nibus,

que sao portas de entrada importantes para o Setor Comercial Boa Vista.

Estacionamentos. E muito bom ver que ndo ha previsdo para bolsdes de
estacionamento, mas ao mesmo tempo é curioso que nao haja previsao de vagas nos perfis
viarios apresentados. Alids, a palavra “estacionamento” ndo consta do MDE. No entanto,
embora esta relatora seja defensora de menos espacgo dedicado ao automével, parece que
esta faltando previsédo para isso, uma vez que € um parcelamento as margens de uma BR,
onde havera frequentes e abundantes acessos por automoéveis. Isso, mesmo que haja
estacionamentos dentro dos lotes. O que parece é que a generosa faixa de servigo de 3 m de
largura, dos dois lados da Rua Buenos Aires, e de um lado das Ruas Cabo Frio, Delft, Kiev e
Jerusalém sera usada para isso. Em conversa com a equipe da UP, foi esclarecido que a faixa
de servigo seria uma zona flexivel, na qual poderiam ser previstas vagas de estacionamento,
a partir da necessidade.

Recomendo, assim, que essa informacdo esteja escrita no MDE, explicando a
natureza dessa zona de servico flexivel e indicando como isso pode ocorrer. Isso, para que
nao se tenha mau uso das areas lindeiras das vias; para que se possa alternar entre espaco
para vegetagao e espago para estacionamento, sem prejuizo da primeira; e para que vagas
de deficientes, idosos, e veiculos de emergéncia possam existir.

Ainda no mesmo tépico, a Rua Atenas com suas 4 faixas de 3,50 de largura, sem essa
faixa de servigo e sem previsao de estacionamento ao longo da via, da a impressao de que

vira a ser ocupada irregularmente por carros estacionados ao longo do meio-fio, na melhor
7
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pratica “faga sua vaga”, tdo presente em todo o DF, o que prejudica a proposta e pode
comprometer a circulagdo e pontos de travessia de pedestres. Seria interessante reduzir a
largura das faixas para prever estacionamentos em baliza pelo menos ao longo do lado do

parcelamento, onde estdo previstos lotes comerciais.

Calgadas. Como dito, a maioria possui boa largura, menos ao longo do Parque, na
Rua Jerusalém, onde ela possui apenas 1,50m. Vias parque costumam estimular caminhadas,
passeios, e por isso calgaddes sao tdo desejaveis. Na representagcéo do perfil viario ha um
ciclista, na area do parque, mas néo ha ciclovia desenhada, estando indicado no MDE que “a
ciclovia proposta estara localizada dentro da area da ELUP”. Assim, imaginando que sera
fruto de detalhamento posterior, recomendaria que a largura da calgada fosse revista, e que
pequenos alargamentos com mobiliario a sombra para descanso e estar também pudessem

ser previstos.

Areas de permanéncia. Pegando o gancho dos pequenos estares ao longo da ELUP,
acho que a proposta acerta ao priorizar ruas como lugares, ao invés de criar pragas que, nao
raro, ficam abandonadas. A Rua Kiev, com uma faixa de 34 m de largura para ELUP, é um
exemplo, mas... ocorrera ao longo de fachadas de fundos, ja que me surpreenderia muito se
os empreendimentos que se instalarem nos grandes lotes proximos a BR resolvessem fazer
duas entradas bacanas, e voltassem frentes para a ELUP.

Assim, estando nos fundos desses grandes lotes, fica a preocupacgéo de que a ELUP,
se nao vai ser muito frequentada, que pelo menos mantenha uma fungcido de relevancia
ambiental, com solo permeavel, vegetagdo — quem sabe um pomar? — e n&o vire bolsdo de
estacionamento.

Outro fundo de lote voltado para a ELUP é o da Instituicdo, que da as costas para o
parque, sem nem uma via o que o delimite, o que traria um pouco de movimento, pelo menos,
ao seu redor. Isso nos faz antecipar o mesmo problema da KIEV, com o agravante que néo
ha o outro lado da rua para manter um pouco do movimento e vigilancia informal, o que traria
mais sensacédo de seguranga. Uma sugestdo interessante poderia ser continuar a Rua
Jerusalém por tras do lote Institucional até ela se encontrar com a Atenas, fechando um anel
no parcelamento, e eliminar o trecho em que a Rua Jerusalém se encontra com a Rua Kiev.
Isso tornaria mais longa a quadra, o que nao é bom, reconhego, mas eliminaria pelo menos
duas fachadas cegas para o espaco publico, ao unir os lotes SCIIR 3 com o InstEP lado a

lado.

Lotes com muitas frentes, fachadas inativas. E dificil conciliar lotes grandes,

direcionados aos usos de alcance regional previstos para a area com quadras curtas e
8
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fachadas ativas. E uma luta ingléria. Assim, temos que o parcelamento apenas em poucos
momentos logrou ter lotes menores, que dividem lados e fundos com vizinhos. Os 3 lotes
proximos ao parque, por exemplo, t&ém 4 fachadas voltadas para logradouro publico. E uma
pena que, com isso, ja antecipemos grandes areas gradeadas (se respeitarem as exigéncias
da permeabilidade visual) e trajetos pouco interessantes. A UP poderia elaborar um manual
de estratégias de interface que minimizassem os impactos desse tipo de lote, para orientar os
futuros proprietarios, seguindo a linha do que seria um edificio gentil, como temos pesquisado
na FAU UnB.

Rua comercial de fato. S6 as ruas Atenas, Buenos Aires e Delft, no trecho préximo a
BR, tendo lotes menores de frentes inequivocas voltadas para elas, é que tém potencial para
serem ruas comerciais boas para se percorrer a pé. Mas, infelizmente, elas s6 tém um lado
assim. Se a Delft e a Atenas dependem do que vira a ocorrer do outro lado da via, a Buenos
Aires ja foi criada assim, “manca”. Pergunto-me se, na impossibilidade de se desdobrar o lote
3 da Quadra 4 da Marginal em lotes menores (melhor dos mundos), n&o seria possivel pelo
menos inverter a faixa de lotes menores da Atenas para a Buenos Aires, para que tenhamos

frentes dos dois lados da rua.
VOTO

Considerando o exposto, voto pela aprovagdao do Projeto de Urbanismo do
parcelamento “Centro Comercial Boa Vista”, consubstanciado na URB 037/2022, MDE
037/2022 e NGB 037/2022,

condicionada a que no MDE e nos perfis viarios esteja explicita a mengao da utilizacdo das
faixas de servico para estacionamento, indicando, de forma geral, as condi¢des para que isso
ocorra,

esperando que as recomendacoes e reflexdes feitas no parecer, com o intuito de contribuir
para um projeto ainda mais voltado para as pessoas, possam ser Uteis e consideradas pela

equipe da Urbanizadora Paranoazinho.

Atenmosamentee disposicao,

/j //L/b/‘ ud}bz_ (ﬁi/‘»/v) UL‘\U

Gabrjela de Souza Tenorio
CanseIhelra FAU/UnB



